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[OMISSIS] [ECLI]
[OMISSIS] [spisova znacka] [OMISSIS] [¢islo veci] [OMISSIS]
UZNESENIE

Krajsky sad v Presove [OMISSIS] [zloZenie senatu] v spore Zalobcu: GR REAL
s.r.o., [OMISSIS] [adresa] Bratislava, [OMISSIS] [identifikacia zalobcu a Udaje o
pravnom zéstupcovi], proti zalovanym: 1/ PO [OMISSIS] [identifikacia
zalovaného ¢. 1] Vysna Sebastova [OMISSIS] [adresa], 2/ RT, [OMISSIS]
[identifikicia Zalovanej &. 2] Vysna Sebastova [OMISSIS] [adresa Zalovanej ¢&. 2],
obaja pravne zastupeni [] [OMISSIS] [Udaje o pravnej zastupkyni], o vypratanie
nehnutel’nosti a o protiZalobe o urcenie vlastnickeho prava k nehnutel’nosti, o
odvolani stran sporu proti rozsudku Okresného sidu Presov, [OMISSIS] [spisova
znacka] z 14.02.2022 takto
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rozhodol:

Prerusuje konanie [OMISSIS] [vnutroStatne procesné ustanovenie] ap r e
d k I ad a Sudnemu dvoru Eurdpskej unie prejudicialne otazky:

A. Uplatiuju sa ¢lanok 6 ods. 1 a ¢lanok 7 ods. 1 Smernice Rady 93/13/EHS z
5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitel'skych zmluvach na také
konanie, o aké ide vo veci samej, ktoré iniciovala osoba (vydrazitel’), ktorej bol
udeleny priklep tykajtici sa nehnutelného majetku a v ktorom sa sticasne kona o
protizalobe spotrebitela na dosiahnutie stavu pred priklepom na drazbe, ak
spotrebitel’ pred mimosudnou drazbou vyuzil pravne prostriedky na zdrzanie sa
vykonu zilozného prava uplatnenim navrhu na side o neodkladné opatrenie a
spotrebitel’ zaroven pred drazbou upozornil osoby zicastnené na drazbe na
prebiehajice sudne konanie o zdrzanie sa vykonu zalozného prava dobrovol'nou
drazbou, no napriek sidnemu konaniu sa drazba vykonala?

B. M4 sa Smernica Rady 93/13/EHS vykladat’ v tom zmysle, Ze brani takej
pravnej uprave Clenského Statu, akou je pravna uprava dotknutd vo veci samej,
ktora v procese vykonu zalozného prava realizovanom podnikatel'om
zaoberajucim sa sukromnymi drazbami (,,drazobnik) na nehnutelnost
spotrebitel'a za icelom uspokojenia banky zo spotrebitel’skej uverovej zmluvy

1. neumoznuje spotrebitelovi voc¢i drazobnikovi Uc¢inne s cielom oddialenia
drazby podat’ namietky o neprijatenosti zmluvnych podmienok, na zaklade
ktorych sa ma vymdct pohl'adavka banky, hoci je tato pohladavka zalozena na
neprijatelnych zmluvnych podmienkach, naymi zmluvnej podmienke o predcasne;j
splatnosti,

2.  takato pradvna uprava neumoziuje spotrebitelovi dosiahnut’ upustenie od
drazby jeho nehnutelnosti predstavujtiicej obydlie aj napriek tomu, ze spotrebitel
poskytol informaciu drazobnikovi a osobam pritomnym na drazbe, Ze prebicha
stidne konanie o nariadenie neodkladné¢ho opatrenia o ulozenie povinnosti zdrzat
sa vykonania drazby, no sid eSte o navrhu pravoplatne nerozhodol a pritom
neodkladné opatrenie je jedinym moZnym prostriedkom spotrebitel'a dosiahnut’
docasnit sidnu ochranu pred realizdciou drazby nehnutelnosti v dosledku
neprijatelnych zmluvnych podmienok,

3. takato pravna Uprava neumoziiuje spotrebitelovi v okolnostiach podla
predchadzajicich odsekov plnohodnotne uplatnitt prava vyplyvajuce z
transpozicie Smernice 93/13/EHS a umoznit’ mu dosiahnutie cielov podla tejto
smernice, pretoze dotknutd pravna Gprava zuzuje moznost’ namietania neplatnosti
drazby len na tri dovody:

a.  neplatnost’ zdloznej zmluvy,
b.  porusSenie zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach,

C. trestna ¢innost™?



GR REAL

C. Ma sa Smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady 2005/29/ES z 11. maja
2005 o nekalych obchodnych praktikach podnikatel'ov voéi spotrebitelom na
vnutornom trhu, a ktorou sa meni a dopiiia Smernica Rady 84/450/EHS, smernice
Eurdpskeho parlamentu a Rady 97/7/ES, 98/27/ES a 2002/65/ES a nariadenie
Europskeho parlamentu a Rady (ES) 2006/2004 (,,smernica o nekalych
obchodnych praktikach”), vykladat’ v tom zmysle, Ze vykonanie zalozného prava
na zéklade neprijatel'nej zmluvnej podmienky o predcasnej splatnosti pohl'adavky
zo spotrebitel'skej uverovej zmluvy a teda na nespravnu dlznu ciastku po
omeskani moze predstavovat’ nekalt obchodnt praktiku v zmysle jej ¢lanku 5,
konkrétnejsSie agresivnu obchodnu praktiku v zmysle ¢lankov 8 a 9 tejto smernice
a ¢i zodpovednost’ banky a ciele Smernice 2005/29/ES dopadaju popri banke aj na
drazobnu spoloc¢nost’, ktord vykonava zalozné pravo banky?

Oddévodnenie

| Skutkovy stav

V podstatnom ide o spor spotrebitel'ov o rodinny dom proti firme GR REAL s.r.o
(dalej aj ,.firma alebo GR REAL®), ktora vydrazila ich rodinny dom na tzv.
dobrovol'nej drazbe v ramci vykonu zalozného prava banky na dom spotrebitelov.
Spotrebitelia okrem iného argumentuju, Ze banka nemala pravo vykonat’
predcasnu splatnost’ tiveru s tvrdenim, ze predCasnd splatnost’ Giveru musi byt
podla zdkona dohodnutd v tverovej zmluve. Dohoda o predCasnej splatnosti
podla nich ale v zmluve absentuje a tak mala banka pravo len na splatky v
omeskani. Namietaji, ze banka i1m nevySla v JUstrety pri pokuse o
reStrukturalizaciu Giveru a naliehala na vykonanie drazby ich rodinného domu. Za
dolezité spotrebitelia povazuju to, Ze sa drazba vykonala napriek sudnemu
konaniu, v ktorom sa domahali sudnej ochrany okrem iného aj pre porusenie
zakonného pravidla o predcasnej splatnosti tiveru. Na prebiehajuce sudne konanie
spotrebitelia upozornovali aj na drazbe. Firma, ktora dom spotrebitel'ov vydrazila,
sa domaha vypratania rodinného domu a spotrebitelia ako zalovani sa
protizalobou doméhaju urcenia, ze si nad’alej vlastnikmi rodinného domu.

Predkladajuci stid povazuje za vyznamnu odpoved’, €1 sa ma spotrebitel'ské pravo
pouzit’ v sidnom konani za stavu, Ze spotrebitelia sa na sude doméahali ochrany
pred vykonanim drazby aj neodkladnym opatrenim, na stidne konanie upozornili a
aj napriek tomu sa drazba vykonala. Odpoved’ mé vyznam obzvlast’ preto, pretoze
ak sa md Smernica 93/13 pouzit, potom sa musi vykonat stdny prieskum
zmluvnej podmienky o predCasnej splatnosti a v pripade jej neprijatelnosti by
mohlo ist’ o podstatnt okolnost’. Tiez bude dolezita odpoved na otazku, ¢i obstoji
slovenska pravna uprava, ktord limituje ochranu spotrebitel'ov po drazbe na tri
dovody a to: porusenie zakona o dobrovolnych drazbach, na neplatnost’ zaloznej
zmluvy a na pripady trestnej ¢innosti. Pripad spotrebitel'ov a ich ndmietka sa ale
netyka tychto troch limitovanych okruhov.
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KonkrétnejSie

GR REAL sa zalobou proti zalovanym 1/ a 2/ domaha vypratania rodinného
domu. Zalovani 1/ a 2/ sit manzelia a v sidnom konani sa protizalobou domahaju
ochrany vlastnictva k rodinnému domu, ktory si svojpomocne postavili.

Dna 07.04.2011 bola medzi Slovenskou sporiteltiou, a.s. (d’alej ,,aj banka®) a
zalovanymi 1/ a 2/ uzatvorend Zmluva o splatkovom uvere [OMISSIS] [¢islo
zmluvy], na zaklade ktorej banka poskytla zalovanym tver vo vyske 63.000,- Eur,
ktory sa zaviazali spldcat’ v mesanych splatkach vo vyske 424,41 Eur od
20.06.2011 s terminom konecnej splatnosti tveru 20.01.2030. Dna 07.04.2011
bola medzi bankou a zalovanymi 1/ a 2/ podpisana Zmluva o zriadeni zalozného
prava k nehnutel'nostiam na zabezpecenie pohl'adavky, ktora vznikla zo Zmluvy o
splatkovom uvere [OMISSIS] [¢islo zmluvy], predmetom ktorej bol rodinny dom
zalovanych.

Listom zo dia 03.11.2016 banka vyhlasila mimoriadnu splatnost’ Giveru a to ku
diiu 03.11.2016 a vyzvala zalovanych 1/ a 2/ na zaplatenie pohl'adavky vo vyske
56.888,08 Eur. Samotnym uverom zalovani 1/ a 2/ refinancovali ich
predchadzajuce Uvery z nebankovych spolo¢nosti.

Zalovani 1/ a 2/ diia 21.04.2017 podali sa Okresnom sude PreSov Zalobu o
zdrzanie sa vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou proti banke a sucasne
ziadali nariadit’ neodkladné opatrenie, ktorym by bola banke uloZend povinnost’
do pravoplatného skonéenia konania vo veci samej zdrzat’ sa vykonu zalozného
prava dobrovolnou drazbou. Okrem iného namietali, Ze banka nema pravo na
pred€asnu splatnost’ iveru, pretoze absentuje o tom dohoda.

Diia 25.04.2017 sa konalo prvé kolo drazby, o ¢om bola vyhotovend Notérska
zapisnica [OMISSIS] [¢islo zapisnice], kde zalovany 1/ vyhlasil a vzniesol
namietku proti konaniu drazby z dévodu, Ze prebieha siidne konanie o zdrZanie sa
vykonu zalozného prava na Okresnom stude Presov[OMISSIS] [spisova znackal].
Prvé kolo dobrovol'nej drazby bolo netispesné, a to z dovodu, ze sa v drazbe nikto
neprihlasil.

Okresny sud PreSsov navrh na nariadenie neodkladného opatrenia svojim
uznesenim z 26.05.2017 [OMISSIS] [spisova znacka] zamietol a nedal odpoved’
na namietku zalovanych, Ze banka poruSila ich prava pri aplikécii inStitutu
predcasnej splatnosti.

Na odvolanie zalovanych 1/ a 2/ Krajsky sud v PreSove svojim uznesenim
[OMISSIS] [spisova znacka] z 09.08.2017 rozhodnutie sidu prvej inStancie o
zamietnuti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia zrusil a vec mu vratil na
d’alSie konanie a nové rozhodnutie. Podl'a krajského stdu sa okresny sid musi
zaoberat’ tvrdenim, Ze absentuje dohoda o pred¢asnej splatnosti. Zalovani v tomto
spore jednoznacne uvadzali, Ze zo strany banky absentovalo opravnenie pred€asne
zosplatnit’ uver. Tieto namietky Zalovanych odvolaci sud povazoval za zavazné.
Rovnako odvolaci sud konstatoval, ze sid prvej inStancie sa pri svojom
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rozhodnuti nijako nezaoberal dodrzanim principu proporcionality pri
navrhovanom postupe vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou s
prihliadnutim na vysku dlhu k hodnote nehnutelnosti rodinného domu s
pozemkami, ked’ rovnako neskimal, ¢i tato nehnutelnost’ je jedinym obydlim
zalovanych a ich rodiny. Odvolaci sid poukazal na to, Ze je potrebné starostlivo
zvazit, €1 uvedené opatrenie formou dobrovolnej drazby je vzhl'adom na vysku
pohl'adavky a osobu dlznikov primerané, resp. ¢i nie je priestor na dohodu o
splatkach dlznej sumy, ¢i prevzatie dlhu inou osobou, pripadne vymahanie dlzne;j
sumy sudnou cestou. Odvolaci stid poukézal na to, Ze drazenou nehnutel'nostou
ma byt obydlie zilozcu, o vSak rovnako sud prvej inStancie neskumal a
vysledkom dobrovolnej drazby ma byt strata hlavného obydlia zalozcu a jeho
rodiny a pritom pohl'adavku bolo mozné uspokojit’ inym sposobom, nevynimajtc
ani sudny proces s naslednou exekulciou, vratane do Uvahy prichadzajicich
splatok.

Medzitym, prv ako rozhodol krajsky sud o odvolani, drazobnik dna 18. jala 2017
vykonal druhé kolo drazby, na ktorom zalovany spotrebitel’ upozornil licitatora a
notara, ze prebieha sidne konanie o zdrzanie sa vykonu zéalozného prava. Jeho
namietku a aj jeho pritomnost[] notar aj licitdtor odignorovali. Rodinny dom
vydrazil GR REAL. Zalovani sa odmietli z domu vypratat’.

Diia 19.12.2017 zo strany advokata zalovanych 1/ a 2/ doslo k spat'vzatiu ex ante
zaloby o zdrzanie sa vykonu zdloZného prava dobrovolnou drazbou s
odovodnenim, ze drazba uz bola vykonana a tak Zaloba o zdrZanie sa vykonu
zalozného prava stratila zmysel. Okresny sud PreSov svojim uznesenim
[OMISSIS] [spisova znacka] z 11.01.2018 konanie zastavil a priznal banke voci
zalovanym plnu nahradu trov konania.

Je potrebné podotknut’, ze v dome byvaji dve maloleté deti zalovanych 1/ a 2/,
ktoré trpia zdvaznou psychickou poruchou - mentalnou anorexiou, dcéra Studujuca
na vysokej $kole a zalovani 1/ a 2/ ako manzelia. Zalovany 1/ po tychto
udalostiach utrpel mozgovu prihodu a je odkadzany[] na celodennu opateru.
Rodinny dom budovali Zalovani cely Zivot, ni¢ iné nevlastnia. Zalovana 2/ je tak
na vietko uplne sama. GR REAL odhlasil celd rodinu Zalovanych z trvalého
pobytu ako aj z odberu médii ako je voda a elektri[n]a.

GR REAL bol na zaklade dobrovolnej drazby zapisany v katastri nehnutelnosti za
vlastnika rodinného domu a kedze Zalovani sa odmietli z rodinného domu
vyst'ahovat, firma podala zalobu o vypratanie.

Okresny sud na prvykrat zalobu o vypratanie rodinného domu zamietol a krajsky
sud svojim rozsudkom rozsudok sudu prvej instancie potvrdil. Sudy prihliadali na
obydlie zalovanych a dobré mravy. Najvyssi sud uznesenim zo diia 8. aprila 2021
obidva rozsudky zrusil a vyslovil pokyn zaoberat’ sa vlastnickym pravom GR
REALU.
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V poradi druhym rozsudkom sud prvej inStancie ulozil Zalovanym rodinny dom
vypratat a protizalobu zalovanych zamietol. Podstatnym dovodom bolo
nadobudnutie nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe. Podla okresného sudu
dobrovolna drazba nebola vyhlasend za neplatni a sud nie je opravneny riesit
otazku jej neplatnosti ako prejudicialnu v tomto spore.

GR REAL podal odvolanie proti vyroku rozsudku sidu prvej instancie, ktorym
mu nebola priznana néhrada trov konania. Zalovani 1/ a 2/ napadli rozsudok sudu
prvej instancie vo vyroku o ich povinnosti vypratat’ nehnutel'nosti a vo vyroku o
zamietnuti ich vzajomnej Zaloby. Zalovani 1/ a 2/ zotrvavaju na porudeni ich
spotrebitel'skych prav a poruSeni ich prava na obydlie v pripade predaja ich
rodinného domu.

Zalobca sa sice vyjadril k zameru odvolacieho sudu vec predlozit’ Stdnemu dvoru
EU s tym, e podl'a jeho nazoru odpoved’ na predlozené otazky nie je nevyhnutna,
avSak odvolaci sud hodnoti toto vyjadrenie za vyjadrenie bez €o 1 len hypoteticke;j
potencionality zmenit’ zamer odvolacicho - predkladajdceho stdu o nevyhnutnosti
predlozenia prejudicialnych otdzok Sudnemu dvoru EU.

Il. Pravny ramec

Pravo Unie

Charta EU Clanok 7 Charty stanovuje: ,,Kazdy md prdvo na respektovanie svojho
sikromného a rodinného Zivota, obydlia a komunikacie". Clanok 38 Charty
uvadza: ,, Politiky Eurépskej unie zabezpecia vysokii uroven ochrany spotrebitela.
Clanok 47 Charty vo svojom prvom odseku stanovuje: ,, Kazdy, koho prdava a
slobody zarucené pravom Unie sii porusené, ma za podmienok ustanovenych v
tomto ¢lanku prdvo na ucinny prostriedok napravy pred suidom.*

Smernica Rady 93/13/EHS o nekalych podmienkach v spotrebitel'skych
zmluvach. Dvanaste aZ Strnaste odovodnenie a dvadsiate Stvrté odovodnenie
Smernice 93/13 zneju: ,kedZe vsak podla sucasného stavu narodné zdkony
umoznuju planovat’ len harmonizaciu; kedze najmd len zmluvné podmienky, ktoré
neboli individudlne dohodnuté podliehaju tejto smernici: kedZe clenské staty by
mali mat’ moznost' vyberu, so zretelom na Zmluvu, poskytnut’ spotrebitelom vysoku
uroven ochrany prostrednictvom ndrodnych ustanoveni, ktoré su prisnejsie ako
ustanovenia tejto smernice; kedZe sa v Statutarnych alebo regulacnych
opatreniach clenskych Statov, ktoré priamo alebo nepriamo urcuju podmienky
spotrebitelskych zmluv nepredpoklada, Ze budu obsahovat nekalé podmienky;,
kedZe sa z toho dovodu nejavi potrebné zaoberat' sa podmienkami odrazajucimi
povinné Statutarne alebo regulacné opatrenia a zasady alebo ustanovenia
medzinarodnych dohovorov, ktorych zmluvnou stranou su clenské Staty alebo
spolocenstvo, kede v tomto ohlade znenie ,povinng Statutarne alebo regulacné
opatrenia‘ uvedené v clanku 1 (2) tiez zahrna pravidla, ktoré podla zdkona platia
medzi zmluvnymi stranami za predpokladu, Ze neboli vytvorené Ziadne iné
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ujednania; kedZe vsak clenské Staty musia zabezpecit, aby do zmluv neboli
zahrnuté nekalé podmienky, najmd preto, Ze tato smernica plati tiez pre obchody,
podnikanie alebo profesie verejného charakteru; kedZe sudne dvory alebo
administrativne urady clenskych statov musia mat' k dispozicii adekvatne ucinné
prostriedky na zabrénenie dalsieho uplatiiovania nekalych podmienok v
zmluvach.[“]

Sestnaste, dvadsiate a dvadsiate prvé odévodnenie Smernice 93/13 stanovuji:
»-.kedZe hodnotenie nekalého charakteru podmienok podla vybranych
vSeobecnych kritérii najmd pri predaji alebo dodavkach verejného charakteru,
ktoré zabezpecuju kolektivne sluzby, beruce do uvahy solidaritu medzi uzivatelmi,
musi byt doplnené systémom celkového vyhodnotenia roznych prislusnych
zaujmov, kedZe toto predstavuje poziadavku dovery; pretoze pri hodnoteni dovery
sa musi brat’ ohlad najmd na stabilitu zmluvného postavenia stran bez ohladu na
to, ¢i spotrebitel bol stimulovany k suhlasu s podmienkami a ¢i tovar alebo sluzby
boli predavané na zvlastny prikaz spotrebitela,; kedZe poziadavka dovery moze
byt splnena predajcom alebo dodavatelom, ked zaobchadzaju Ccestne a
rovnocenne s inou stranou, ktorej legitimne zaujmy brali do uvahy, kedZe by
zmluvy mali byt vypracované jednoduchou zrozumitelnou recou, mal by mat
spotrebitel skutocne prilezitost preskumat vsetky podmienky a ak ma pochybnosti,
mala by platit’ interpretacia najpriaznivejsia pre spotrebitela; kedZe by clenské
Staty mali zabezpecit, aby sa nekalé podmienky neuplatiovali v zmluvdch
uzavretych so spotrebitelmi zo strany predajcu alebo dodavatela a ak sa napriek
tomu také podmienky uplatnia, nemaju viazat' spotrebitela a nemaju byt zavizné
pre spotrebitela a zmluva ma byt nadalej zaviznd pre zmluvné strany za tychto
podmienok, ak jej realizacia moze pokracovat' bez neprimeranych ustanoveni;'

Clanok 1: ,,I. Ucelom tejto smernice je priblizit zdkony, iné predpisy a
administrativne patrenia clenskych statov tvkajuce sa nekalych podmienok v
zmluvach uzavretych medzi predajcom alebo doddvatelom a spotrebitelom. 2.
Zmluvné podmienky, ktoré odrdazaju zavizné Statutarne alebo regulacné
ustanovenia a ustanovenia alebo zasady medzinarodnych dohovorov, ktorych sa
Clenské Staty alebo spolocenstvo zmluvnou stranou, najmd v oblasti dopravy,
nepodliehaju ustanoveniam tejto smernice.*

Clanok 3: ,,1. Zmluvna podmienka, ktora nebola individualne dohodnuta, sa
povazuje za nekalu, ak napriek poziadavke dovery sposobi znacnu nerovnovahu v
pravach a povinnostiach stran vzniknutych na zaklade zmluvy, ku Skode
spotrebitela. 2. Podmienka sa nepovazuje za individualne dohodnutu, ak bola
navrhnuta vopred a spotrebitel preto nebol schopny ovplyvnit podstatu
podmienky, najmd v suvislosti s predbezne formulovanou Standardnou zmluvou.
[“] Clanok 3 ods. 3 tejto smernice uvddza, ze ,, (jej) priloha obsahuje indikativny
a nevycerpavajuci zoznam podmienok, ktoré sa mozu povazovat za nekalé. Podla
bodu 1 pism. e) tejto prilohy patria k tymto podmienkam také podmienky, ktorych
zmyslom alebo ucinkom je ,,pozadovat od spotrebitela, ktory nesplnil svoj
zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako néhradu.[]«
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Clanok 4 ods. 1: ,,Bez ujmy na clanok 7, nekalost zmluvnych podmienok sa
hodnoti so zretelom na povahu tovaru alebo sluzieb, na ktoré bola zmluva
uzavretd a na vsetky okolnosti suvisiace s uzavretim zmluvy, v dobe uzavretia
zmluvy a na vsetky ostatné podmienky zmluvy alebo na int zmluvu, na ktorej je
zavisla.

Clanok 6 ods. 1: ,, Clenské staty zabezpecia, aby nekalé podmienky pouZité v
zmluvdch uzavretych so spotrebitelom zo strany predajcu alebo dodavatela podla
ich narodného prava, neboli zavazne pre spotrebitela a aby zmluva bola podla
tychto podmienok nadalej zavizna pre strany, ak je jej dalsia existencia mozna
bez nekalych podmienok.

Clanok 7: ,,1. Clenské Staty zabezpecia, aby v zdujme spotrebitelov a sutaziacich
existovali adekvitne a ucinné prostriedky, ktoré by zabranili suvislému
uplatinovaniu nekalych podmienok v zmluvach uzavretych so spotrebitelmi zo
strany predajcov alebo dodavatelov. 2. Prostriedky uvedené v odseku 1 zahriuju
ustanovenia, podla ktorych osoby alebo organizacie s legitimnym zaujmom podla
prislusného narodného prava na ochranu spotrebitelov, mozu poZiadat sudne
dvory alebo kompetentné administrativne organy o rozhodnutie, ¢i su zmluvné
podmienky navrhované pre vSeobecné uplatiovanie nekalé, takze mozu uplatnit
vhodné a ucinné prostriedky k zabraneniu dalsieho uplatinovania takych
podmienok. «

Clanok 8: ,,Clenské staty mézu prijat alebo si ponechat prisnejsie opatrenia
kompatibilné so Zmluvou v oblasti riadenej touto smernicou za ucelom
zabezpecenia maximalneho stupna ochrany spotrebitela. *

Smernica 2005/29/ES o nekalych obchodnych praktikach Clanok 2: ,Na ucely
tejto smernice: c¢) ,produkt’ je akykolvek tovar alebo sluzba vratane
nehnutelnosti, prava a zavizku, d) ,obchodné praktiky podnikatelov voci
spotrebitelom* (dalej tiez ,obchodné praktiky‘) su akékolvek konanie,
opomenutie, spésob spravania alebo vyjadrenie, obchodna komunikacia vratane
reklamy a marketingu obchodnika, priamo spojené s podporou, predajom alebo
dodavkou produktu spotrebitelom; e) ,podstatné narusenie ekonomického
spravania spotrebitela‘ je vyuzitie obchodnej praktiky na znacné naruSenie
schopnosti  spotrebitela urobit’ kvalifikované rozhodnutie, co sposobi, Ze
spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej transakcii, ktoré by inak neurobil; k) ,
rozhodnutie o obchodnej transakcii ‘ je akékolvek rozhodnutie spotrebitela o tom,
¢i, ako a za akych podmienok produkt kupi, vykona zan platbu vcelku alebo v
castiach, ponecha si ho alebo s nim bude dalej nakladat’ alebo uplatni zmluvné
pravo vo vztahu k produktu bez ohladu na to, ¢i sa spotrebitel’ rozhodne konat
alebo zdrzat sa konania.*

Clanok 2 pism. b): ,,,obchodnik ‘ je akdkolvek... osoba.... a ktokolvek, kto kond za
v mene alebo v zastdpeni obchodnika.*
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Clanok 3: ,,1. Tdto smernica sa uplatiiuje na nekalé obchodné praktiky
podnikatelov voci spotrebitelom tak, ako su ustanovené v clanku 5, pred, pocas a
po uskutocneni obchodnej transakcie vo vztahu k produktu (zvyraznenie vykonal
predkladajici sud, poznamka). 2. Tato smernica sa nedotyka zmluvného prava, a
najma pravidiel o platnosti, uzavierani alebo ucinkoch zmluvy. 5. Pocas Siestich
rokov od 12.06.2007 mozu clenské staty pokracovat' v uplatnovani v oblasti, ktoru
aproximuje tdato smernica, vnutrostatnych pravnych predpisov, ktoré su
restriktivnejsie alebo normativnejSie ako tdato smernica a ktoré vykonavaju
smernice obsahujdce klauzuly o miniméalnej harmonizécii. Tieto opatrenia musia
byt zasadné pre zabezpecenie ndlezZitej ochrany spotrebitelov pred nekalymi
obchodnymi praktikami a musia byt primerané k dosiahnutiu tohto ciela.
Preskimavanie uvedené v clanku 18 méze v pripade potreby obsahovat navrh na
predizenie tejto odchylky na dalsie obdobie, “

Clanok 5: ,,1. Nekalé obchodné praktiky st zakazané. 2. Obchodna praktika je
nekala, ak: a) je v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti a b) podstatne
narusuje alebo je sposobila podstatne narusit ekonomicke spravanie priemerného
spotrebitela vo vztahu k produktu, ku ktorému sa dostane alebo ktorému je
adresovana, alebo priemerného clena skupiny, ak je obchodna praktika
orientovand na urcitu skupinu spotrebitelov. 3. Obchodné praktiky, ktoré su
sposobilé podstatne narusit ekonomické sprdavanie iba jasne identifikovatelnej
skupiny spotrebitelov, ktori su obzvlast zranitelni touto praktikou alebo
zakladnym produktom z dovodu ich dusevnej poruchy alebo fyzickej vady, veku
alebo dovercivosti sposobom, ktory moéze obchodnik rozumne predpokladat, sa
posudzuju z pohladu priemerného clena tejto skupiny.... 4. Za nekalé obchodné
praktiky sa povazuju najmd tie, ktoré: a) su klamlivé v zmysle ¢lankov 6 a 7, alebo
b) su agresivne v zmysle ¢lankov 8 a 9.

Clanok 6: ,, 1. Obchodnd praktika sa povazuje za klamlivu, ak obsahuje nespravne
informacie a je preto nepravdiva, alebo akymkolvek sposobom, vratane celkového
prevedenia, uvadza do omylu alebo je sposobilda uviest do omylu priemerného
spotrebitela, a to aj ked je tato informdcia vecne spravna vo vztahu k jednému
alebo viacerym nasledujucim prvkom, pricom v obidvoch pripadoch zapricinuje
alebo je sposobila zapricinit, Ze spotrebitel urobi rozhodnutie o obchodnej
transakcii, ktoré by inak neurobil... .

Clanok 7: ,,I. Obchodnd praktika sa povazuje za klamlivii, ak v skutkovej
suvislosti, beruc do uvahy vsetky jej crty, okolnosti a obmedzenia komunikacného
prostriedku, opomenie podstatnd informéaciu, ktord priemerny spotrebitel
potrebuje v zavislosti od kontextu na to, aby urobil kvalifikované rozhodnutie o
obchodnej transakcii, a tym zapricinuje alebo mozZe zapricinit, Ze priemerny
spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej transakcii, ktoré by inak neurobil. 2.
Za klamlivé opomenutie sa taktiez povazuje, ak obchodnik skryva alebo poskytuje
nejasnym, nezrozumitelnym, viacvyznamovym alebo nevhodnym sposobom
podstatné informacie uvedené v odseku 1, vzhladom na okolnosti popisané v
uvedenom odseku, alebo neoznami obchodny ucel obchodnej praktiky, ak uz nie je
zrejmy z kontextu, a tam, kde v jednom alebo druhom pripade toto sp6sobi alebo
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je pravdepodobné, Ze sposobi, Ze priemerny spotrebitel prijme rozhodnutie o
obchodnej transakcii, ktoré by inak neprijal.*

Clanok 8: ,,0bchodna praktika sa povazuje za agresivnu, ak v skutkovej sivislosti,
beruc do uvahy vsetky jej crty a okolnosti, obtaZovanim, natlakom vratane
pouzitia fyzickej sily alebo neprimeranym vplyvom podstatne zhorsuje alebo je
sposobila vyznamne zhorsit slobodu vyberu alebo spravanie priemerneho
spotrebitela vo vztahu k produktu, a tym zapricinuje alebo moze zapricinit, Ze
spotrebitel’ urobi rozhodnutie o obchodnej transakcii, ktoré by inak neurobil .

Clanok 9: ,,Pri urceni, ¢i pouziva obchodnd praktika obtazovanie, natlak vratane
pouzitia fyzickej sily alebo neprimerany vplyv, sa berie do uvahy: a) jej
nacasovanie, miesto, povaha alebo dlzka trvania; b) pouzitie hrozby alebo
hanlivého jazyka alebo spravania: c) zmeuzivanie obchodnikom akéhokolvek
osobitnéeho nestastia alebo okolnosti, ktoré su také vazne, Ze mozu zhorsit usudok
spotrebitela, coho si je obchodnik vedomy, na ovplyvnenie rozhodnutia
spotrebitela so zretelom na produkt; d) akékolvek nevyhodné alebo neprimerané
mimozmluvné prekazky, ktoré uklada obchodnik v pripade, Ze si spotrebitel’ zela
vykonat' prava podla zmluvy, vrdatane prava vypovedat zmluvu alebo zmenit
produkt alebo obchodnika; e) akakolvek hrozba podniknut’ kroky, ktoré nemozno
podniknut legalne.

Clanok 11: 1. Clenské staty zabezpecia existenciu vhodnych a tcinnych
prostriedkov na boj proti nekalym obchodnym praktikam s cielom vynutit sulad s
ustanoveniami tejto smernice v zaujme spotrebitelov.*

Clanok 13: ,,Clenské $taty stanovia sankcie za porusenie vniitrostatnych predpisov
prijatych na zaklade tejto smernice a prijmi vsetky nevyhnutné opatrenia na
zabezpecenie ich vynutitelnosti. Tieto sankcie musia byt ucinné, primerané a
odradzujlce.*

Rozsudok Stidneho dvora Europskej Gnie C-598/15 zo 7. decembra 2017: ,,Cldnok
6 ods. 1 a clanok 7 ods. 1 smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych
podmienkach v spotrebitelskych zmluvach sa neuplatnuju na také konanie, o aké
ide vo veci samej, ktoré iniciovala osoba, ktorej bol udeleny priklep tykajuci sa
nehnutelného majetku v nadviznosti na mimosudny vykon hypotekarneho
zalozného prava, s ktorym vo vztahu k tomuto majetku spotrebitel’ suhlasil v
prospech veritela, ktory je predajcom alebo dodavatelom, a cielom ktorého je
ochrana vecnych prav zakonnym spdsobom nadobudnutych touto osobou, ktorej
bol udeleny priklep, pokial jednak toto konanie nesuvisi s pravaym vztahom medzi
veritelom, ktory je predajcom alebo dodavatelom, a spotrebitelom a jednak doslo
k vykonu hypotekarneho zdlozného prava, k predaju nehnutelného majetku a k
prevodu suvisiacich vecnych prav bez toho, aby spotrebitel’ vyuzil prdvne
prostriedky, ktoré st v tomto kontexte stanovené.*

Rozsudok Sudneho dvora Europskej uUnie C-415/11 z 14. marca 2013: 1.
Smernica 93/13/EHS Rady z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v
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spotrebitelskych zmluvach sa ma vykladat' v tom zmysle, Ze brani pravnej uprave
Clenského Statu, akou je prdavna uprava dotknutd vo veci samej, ktora tym, zZe v
konani o vykone rozhodnutia tykajiiceho sa nehnutelnosti zatazenej hypotékou
nestanovuje moznost vzniest namietky voci nekalej povahe zmluvnej podmienky,
na zaklade ktorej bol vydany exekucny titul, znemoznuje sudu rozhodujucemu v
urcovacom konani, ktory je prislusny na posudenie nekalej povahy tejto
podmienky, prijat predbezné opatrenia, najmd tie, ktoré vedu k preruSeniu
uvedeného konania o vykone rozhodnutia, hoci prijatie tychto opatreni je
potrebné na zabezpecenie plnej ucinnosti jeho konecného rozhodnutia.” b73. V
prvom rade pokial ide konkrétne o podmienku tykajucu sa predcasného splatenia
uvedent v dlhodobych zmluvéch z dévodu neplnenia povinnosti zo strany dilznika
pocas urciteho obdobia, je ulohou vnutrostatneho sudu predovsetkym preverit,
ako wviedla generdlna advokatka v bodoch 77 a 78 svojich ndavrhov, ¢i moznost
predajcu alebo doddvatela rozhodnut o splatnosti celého uveru zavisi od toho, Ze
si spotrebitel’ nesplnil povinnost, ktora je v spornom zmluvnom vztahu podstatnd,
Ci sa tato moznost priznava v pripadoch, v ktorych je takéto nesplnenie povinnosti
dostatocne zavazné vo vztahu k dobe splacania uveru a k jeho vyske, ¢i tato
moznost predstavuje odchylku od pravmnych predpisov uplatiovanych v tejto
oblasti a ¢i vnutrostatne pravo stanovuje primerané a ucinné prostriedky, ktoré
spotrebitelovi, na ktorého sa takato podmienka uplatni, umoznia, aby odvratil
ucinky takejto splatnosti tiveru.*

Smernica Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 v ¢lanku 5 uklada predavajiucim alebo
dodavatelom povinnost formulovat zmluvné podmienky jasnym a
zrozumiteI'nym sposobom. Dvadsiate odovodnenie Smernice 93/13 v tejto
suvislosti spresiiuje, Ze spotrebitel’ musi mat’ skutocne moznost’ oboznamit’ sa so
vSetkymi podmienkami zmluvy (Rozsudok Sudneho dvora C-92/11 z 21. marca
2013, b.43).

Rozsudok Sudneho dvora C-92/11 z 21. marca 2013 b.44: , Pred uzavretim zmluvy
totiz maju informdcie o zmluvnych podmienkach a dosledkoch tohto uzavretia
zasadny vyznam pre spotrebitela. Najmd na zdklade tychto informdcii sa tento
spotrebitel’ rozhoduje, ¢i chce byt viazany podmienkami, ktoré vopred pripravil

13

predavajuci alebo dodavatel'.

Vnutrostiatna pravna uprava
Obciansky zakonnik

8 53 (1) ,,Spotrebitelske zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia, ktoré sposobuju
znacnu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (dalej len ,neprijatelna podmienka®). To neplati, ak ide o zmluvné
podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak
tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne alebo ak boli
neprijatelné podmienky individualne dojednané.” (4) ,, Za neprijatelné podmienky
uvedené v spotrebitelskej zmluve sa povazuju najmd ustanovenia, ktoré: ..Kk)

11



42

43

44

NAVRH NA ZACATIE PREJUDICIALNEHO KONANIA (ZHRNUTIE) 11. 5. 2023 — VEC C-351/23

pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavdzok, aby zaplatil neprimerane
vysokd sumu ako sankciu spojend s nesplnenim jeho zavazku“. (5) ,, Neprijatelné
podmienky upravené v spotrebitel'skych zmluvach su neplatné.” (9) ,, Ak ide o
plnenie zo spotrebitelskej zmluvy, ktoré sa ma vykonat v splatkach, moze
dodavatel’ uplatnit pravo podla § 565 najskor po uplynuti troch mesiacov od
omeSkania so zaplatenim splatky a ked sucasne upozornil spotrebitela v lehote nie
kratsej ako 15 dni na uplatnenie tohto prava.*

8 565: ,, 4k ide o plnenie v spldtkach, moze veritel’ Ziadat o zaplatenie celej
pohladavky pre nesplnenie niektorej splatky, len ak to bolo dohodnuté alebo v
rozhodnuti urcené. Toto pravo vSak moze veritel pouzit najneskor do splatnosti
najblizsie nasledujucej splatky.

8 151j (1): ,,Ak pohladavka zabezpecenad zadloznym pravom nie je riadne a véas
splnend, moze zalozny veritel’ zacat vykon zdlozZného prava. V ramci vykonu
zalozného prava sa zalozny veritel moze uspokojit' sposobom urcenym v zmluve
alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného zdakona 3e) alebo domdahat sa
uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zdakonov 3f ak tento zakon alebo
osobitny zakon neustanovuje inak.*

Poznamka: Na § 15]j odsek 1 Obcianskeho zakonnika sa vztahuje poznamka pod
Ciarou vlozend za vyrazom ,podla osobitného zdkona 3e), ktora odkazuje na
zéakon €. 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notéroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok)
v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon o dobrovolnych drazbach®), a
poznamka pod c¢iarou uvedena za vyrazom ,,0sobitnych zakonov 3f)*, ktora
odkazuje na Obciansky Stidny poriadok a Exekucny poriadok.

§ 151m (1) ,,Predat zaloh sposobom urcenym v zmluve o zriadeni zalozného
prava alebo na drazbe moze zalozny veritel’ najskor po uplynuti 30 dni odo dna
oznamenia o zacati vykonu zdalozZného prava zalozcovi a dlznikovi, ak osoba
dlznika nie je totozna s osobou zdloZcu, ak osobitny zdakon neustanovuje inak. Ak
je zalozné pravo registrované v registri zaloznych prav a den registracie zacatia
vkonu zdlozného prava v registri zaloznych prav je neskorsi, ako den oznamenia
o zacati vykonu zdlozného prava zadloZcovi a dlznikovi a ak osoba dlznika nie je
totoznd s osobou zalozcu, 30-dnova lehota zacina plynut odo dna registracie
zacatia vykonu zalozného prava v registri zdaloznych prav. (2) Zalozca a zdloZny
veritel sa mozZu po oznameni o zacati vykonu zalozného prava dohodnut, Ze
zalozny veritel je oprdvneny predat zdloh spésobom dohodnutym v zmluve o
zriadeni zalozného prava alebo na drazbe aj pred uplynutim lehoty podla odseku
1. (3) Zalozny veritel, ktory zacal vykon zalozného prava s cielom uspokojit’ svoju
pohladavku sposobom dohodnutym v zmluve o zriadeni zdlozného prdava, moze
kedykolvek pocas vykonu zalozného prava zmenit sposob vykonu zalozného prava
a predat zaloh na drazbe alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla
osobitnych zdkonov. Zalozny veritel je povinny informovat zaloZcu o zmene
sposobu vykonu zalozného prava.*
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§ 151ma (3) ,,Pri vykone zalozného prava zaloznym veritelom, ktorého zalozné
pravo je v poradi rozhodujicim na uspokojenie zdaloznych prav registrované ako
prvé (dalej len ,prednostny zdlozny veritel”), sa zaloh prevadza nezatazeny
zaloznymi pravami ostatnych zaloznych veritelov. Ak vytazok z predaja zalohu
prevysuje pohladavku zabezpecenu v prospech prednostného zalozného veritela,
ostatni zalozni veritelia maju pravo, aby ich pohladavky zabezpecené zaloznym
pravom k prevadzanému zalohu boli po odpocitani nevyhnutne a ucelne
vynalozenych nakladov prednostnym zaloznym veritelom v suvislosti s vykonom
zalozného prdava uspokojené z vytazku z predaja zalohu podla poradia
rozhodujuceho na uspokojenie zaloznych prav.*

Zakon ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach § 6 ods. 1 veta prva:
wDraZobnikom je , ,0soba, ktora organizuje drazbu a splia podmienky ustanovené
tymto a osobitnym zdkonom a vzniklo jej oprdavnenie na prevddzkovanie prislusnej
Zivnosti.*

§ 7 (1) ,,Navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora
vykondva zdlozné pravo (dalej len , zdlozny veritel’”), alebo ina osoba, ktora je
opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zdkona. “ Podl'a §16 ods.
1 uvedeného zakona mozno drazbu vykonat' len na zaklade pisomnej zmluvy o
vykonani drazby medzi navrhovatel'om drazby s drazobnikom.

§ 16 (2) ,.Zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznacenie navrhovatela
drazby a vysku odmeny drazobnika alebo sposob jej urcenia alebo dohodu o tom,
Ze drazba bude vykonand bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie
navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2).*

§ 19 (1) ,,Drazobnik je povinny upustit' od drazby najneskor do jej zacatia a) na
zaklade pisomnej ziadosti navrhovatela drazby, b) ak je drazobnikovi preukdzané
vykonatelnym rozhodnutim, Ze navrhovatel drazby nie je oprdavneny navrhnut
vykonanie drazby, ak ide o neodkladné opatrenie sudu, postaci, ak je
drazobnikovi preukdzané, zZe toto bolo sudom nariadeng.*

Ustanovenie § 21 ods. 2 toho ist¢tho zakona upravuje: ,V pripade, ak sa
spochybnuje platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto
zdkona, moze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutda na svojich pravach,
poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo domahat sa urcenia neplatnosti
drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna priklepu okrem
pripadu, ak dovody neplatnosti drazby suvisia so spdachanim trestného cinu a
zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom mad predchadzajuci viastnik
predmetu drazby v case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu;
12b) v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto
lehoty. «

Zakon ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok § 325 odsek 1, 2 pism. d):
»Neodkladné opatrenie moze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit
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pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozend. “ Podl'a odseku 2 pism. d)
neodkladnym opatrenim mozno strane sporu ulozit' najmi, aby nie¢o vykonala,
niecoho sa zdrzala alebo nieco znasala... Sud moze povolit’ splatky podla § 232
ods. 3 Civilného sporového poriadku.

Zéakon ¢&. 162/1995 Z. z. (katastralny zakon) § 70 (1) ,,Udaje katastra uvedené v §
7 su hodnoverné, ak sa nepreukdze opak."

I11. Prejudicialne otazky

Prejednavana vec naznacuje, Ze pravo spotrebitel'ov dosiahnut’, aby neboli viazani
neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami v procesoch mimosudnych takzvanych
dobrovolnych drazieb je nadmerne stazené. Vnutrostatny sud sa domnieva, ze
procesna autonomia v tychto vzt'ahoch koliduje mnohokrat s principom efektivity
prava EU. Predkladajuci sid sa plne stotoziiuje so stanoviskom Generdlnej
advokatky vo veci C-598/21 zverejnenom 12. januara 2023, najméa v bodoch 92.
az 101., na ktoré predkladajuci sud poukazuje.

Predkladajaci sud nemd pochybnost, ze nezaplatenie Co aj len jednej splatky
Uveruje zavaznym poruSenim zmluvnej povinnosti spotrebitela splacat’ tver.
Problém vznika, ak medzi porusenim povinnosti spotrebitela (nezaplatenie
splatok uveru) a nasledkom predcasnej splatnosti (poziadavka na vratenie celého
zvySku pohladavky) je extrémny nepomer. Otézniky nad vyznamom
spotrebitel'ského prava vznikaji po defaulte, ak dlzné splatky spotrebitel’ dokaze
vyrovnat, no nasledky defaultu s nezvratné, teda bez moZnosti zvratenia
nasledkov predcasnej splatnosti, na o upozoriiuje Sudny dvor vo veci ako na
jedno z interpretacnych kritérii vo veci C-415/11, AZI1Z, b,73. Kym omesSkané
splatky su spravidla radovo v stovkach eur, nasledok sa tyka desiatok tisic eur,
ktoré spotrebitelia mali rozpoctované na dlhé obdobia (v predmetnej veci do roku
2030) a uverové prostriedky st spravidla pouzité. Tu badat’ nickedy az invazivny
pristup veritelov a drazobnych podnikatelov. Markantom st drazby bytovych
nehnutelnosti spotrebitel'ov az na trovni polovice ich trhovej ceny, kedy sa ich
spefiazenim az extrémne zmensuje majetok dlznikov.

Sud opakuje, Ze nemieni za Ziadnych okolnosti tolerovat’ neplatenie splatok tiveru,
len pripomina, Ze pre tieto vztahy musi mat vyznam transparentnost’,
dobromysel'nost a rovnovaha (napr. rozsudok C-92/11). Obzvlast bolestivo
vyznievaju pripady, ak spotrebitel’ je kontaktny, aktivny a dokazal by napravit
pochybenie pri splacani a zaplatit’ aj Skodu ¢i sankcie za omeskanie, no odvratenie
predaja jeho bytovej nehnutel'nosti sa mu uz neumozni. Aj ked’ Sudny dvor uz vo
vztahu k mimosudnemu vykonu zalozného préva vyrazne prispel a usmernil
vnutrostatnu prax (pozri rozsudok C-34/18, KuSionova), predsa len pretrvavaju
interpretacné otazniky, ak sa procesna autondmia opravnenych subjektov dostane
do kolizie s ciel'mi smernice 93/13, smernice 2005/29 a judikatirou Sudneho
dvora (inter alia). Predmetnd vec ma pritom svoje Specifické okolnosti, ktoré ju
odliSuju od pripadov prejednavanych Sidnym dvorom.
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Spotrebitelia v podstatnej Casti ich argumentacie od zaciatku a vytrvalo namietaju,
7¢ nebola dohodnuta pred¢asna splatnost’ ich Gveru. Predkladajici sud
povazuje za doblezité posudenie, ¢i obdobny nasledok nepredstavuje z hl'adiska
nedostatku transparentnosti (k zrozumitel'nosti, jasnosti a notifikacii napr.
rozsudok C- 92/11) klauzula o predéasnej splatnosti, ktora sice nebola dohodnuta
v zmluve, ale banka ju ma =zapracovani vo vSeobecnych obchodnych
podmienkach, s ktorymi spotrebitelov ale neoboznamila. To mé ale podstatny
vyznam, pretoze predCasna splatnost’ plati len pre pripad, ze bola dohodnuta (§53
ods. 9 Obcianskeho zdkonnika). Ak dohody o predcasnej splatnosti niet, potom
poziadavka Slovenskej sporitelne na zaplatenie celého zvySku pohladavky
56.888,08 Eur bola v rozpore s Ob¢ianskym zdkonnikom.

Spotrebitelia v takomto pripade boli v omeskani len ¢o do omeskanych splatok, co
je ale z hl'adiska rozsahu splatného zavézku a tym aj sanacie problému podstatny
rozdiel.

Banka napriek pochybnostiam o neplatnosti predCasnej splatnosti aktivovala
mimosudny vykon zalozného prava a spotrebitelia tento postup banky napadli na
okresnom sude a ziadali ulozit banke zdrzanie sa vykonu zalozného prava
predajom ich rodinného domu na mimosudnej drazbe. Zaroven ziadali sud
nariadit’ neodkladné opatrenie. V tejto Casti predkladajuci sud povazuje za
dolezité upozornit’, Ze neodkladné opatrenie je jedinym procesnym prostriedkom
docasnej ochrany, ako oddialit’ drazbu. Spotrebitel osobne upozornil pritomné
osoby na drazbe, Ze prebieha sudne konanie. Banka napriek sidnemu konaniu o
spornosti jej prav pokracovala vo vykone zalozného prava. Okresny sud
neodkladné opatrenie nenariadil a len stru¢ne skonStatoval, Ze nevidi dovod na
pozastavenie vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou. Na namietku
neplatnosti predcasnej splatnosti okresny sud odpoved’ nedal, cielmi Smernice
93/13 vo vztahu k predlozenym skutkovym okolnostiam sa okresny sad
nezaoberal (tu na porovnanie Kk sudnej diligencii rozsudok C- 497/13),
spotrebitelia sa odvolali, krajsky sud zrusil uznesenie okresné¢ho sudu s pravnym
nédzorom o dévodnosti neodkladného opatrenia (b. 14, 15, 16 uznesenia krajského
sudu z 9. augusta 2017), no medzitym sa drazba vykonala a priklep sa udelil

vvvvv

faktoringom a forfaitingom, spravou a udrzbou bytového a nebytového fondu.

Predkladajuci sud si je plne vedomy vyznamu ochrany tretich osdb, ktoré vydrazia
nehnutelnosti na drazbach a s uverom nemaju ziadny vztah a principu pravne;j
istoty priznava podstatny vyznam. VnutroStatna judikatira rovnako vychddza z
dolezitosti ochrany dobromysel'nosti nadobudatel'ov veci pri neplatnych pravnych
ukonov a v pochybnostiach o ich oprdvnenej drzbe takychto opravnenych
drzitelov privileguje. Na druhej strane sa status dobromysel'nosti nepriznava, ak je
takato osoba dotknutd ruSivymi okolnostami. VnutrosStatny sid povazuje za silno
ruSiva taktl okolnost, ak je osoba oznafujlica sa za nadobudatela v case
nadobudania veci upozornend na prebiehajuce sudne konanie, v ktorom je proces
nadobtdania (tu drazby) predmetom stidneho sporu.
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Predkladajaci sud predlozil v poradi prva prejudicidlnu otdzku prave v
nadvaznosti na rozsudok Sudneho dvora vo veci C- 598/15. No kym spotrebitel’ka
v uvedenej veci (pani Sanchézova Lopézova) mohla podniknut’ pravne kroky na
prerusenie vykonu zalozného prava a neurobila tak, spotrebitelia v predlozenej
veci vyuzili jediny mozny prostriedok ochrany k zabraneniu vykonania drazby a
podali nielen ex ante zalobu v merite veci, ale aj navrh na neodkladné opatrenie,
no aj napriek tomu a napriek upozorneniu o existencii takéhoto stidneho sporu sa
drazba vykonala. Je sice pravda, Ze zalobu neskor zobrali spit, ale iSlo o
spat'vzatie po vykonani drazby, ¢im Zaloba s povahou ex ante zaloby, ktorou sa
sledovalo nevykonanie drazby stratila zmysel.

Predkladajuci sud preto poukazuje na podstatny rozdiel od pripadu vo veci C-
598/15. Navyse nejde len o spor zalujiicej firmy, ktora vydrazila rodinny dom
spotrebitel'ov, ale aj o protizalobu spotrebitel'ov. Tu povazuje predkladajuci sud za
dolezité uviest’, ze podla vnutrostatnej judikatiry sa spory o vlastnicke pravo vedu
proti osobam, ktoré su zapisané v katastri nehnutelnosti a tento zapisany stav sa
povazuje za zavizny, ale len kym sa na Sude nepreukaze opak (§ 70 zdkona C.
162/1995 Z.z.; katastralny zékon). Vo vztahu k protizalobe stazovatelov je v
duchu tejto judikatary pasivne legitimovana firma GR REAL s. r. o..

Predkladajaci sad zaroven vyslovuje presvedcenie, ze na ucely interpretacie
rozsudku C-598/15 ma relevanciu procesna aktivita pred vykonanim drazby, ¢o
vyplyva zo znenia vyroku in fine ,,doSlo k vykonu hypotekarneho zalozného
prava, k predaju nehnute'ného majetku a k prevodu suvisiacich vecnych prav bez
toho, aby spotrebitel’ vyuzil pravne prostriedky, ktoré su v tomto kontexte
stanovené“ (predkladajuci std doplnil zvyraznenie). V predmetnej veci boli
spotrebitelia aktivni.

Predkladajuci stid poukazuje na vyrazné stazenie uplatnenia prav spotrebitel'ov aj
V ex post konani o neplatnost’ dobrovolnej drazby, pretoze zakon o dobrovol'nych
drazbach vymedzuje len tri dovody napadnutia neplatnosti dobrovolnej drazby,
ktoré spotrebitelov vyluéuju z ochrany pred neprijatelnymi zmluvnymi
podmienkami v Giverovej zmluve podl'a Obcianskeho zakonnika. Tieto tri dovody
si explicitne upravené v § 21 ods. 2 zdkona o dobrovol'nych drazbéach a tykaja sa
poruSenia 1. Zdkona o dobrovol'nych draZbach, 2. neplatnosti zdloZznej zmluvy a 3.
trestnej ¢innosti. Zakon o dobrovol'nych drazbach predpokladé pripustnost’ Zaloby
len pre porusenie zakona o dobrovolnych drazbach (slovo ,, tohto zékona” v § 21
ods. 2), pricom podstatna pravna uprava, ktorej poruSenie Sa namieta je v inom
zakone, a to v Obc¢ianskom zakonniku. Vo vzt'ahu k druhému zakonnému dovodu
sa poznamenava, ze kl'a¢ova klauzula o pred¢asnej splatnosti ma relevanciu ¢o do
vySky a casu plnenia pohladavky (vztahy regulované Obcianskym
zakonnikom) a nie ¢o do jej zabezpecenia zaloznym pravom a uz vobec nie ¢o do
jeho vykonu. Treti dovod neplatnosti, ktory zdkon umoznuje pouzit sa tyka
trestnej ¢innosti, ktora predstavuje pravne ultima ratio.

Prejudicialna otizka ma vyznam pre vnutrostatne konanie, pretoze S vyhradou
osobitosti ide o obdobny spor ako vo veci C-598/15 a vznikla interpretacna
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otazka, ¢i nadobudatel nehnutel'nosti (tu firma) je chraneny absolutne alebo su
dané limity v zavislosti od narusenia jeho dobromyselnosti okrem iného
upozornenim o spore a v zavislosti od procesnej aktivity spotrebitelov. Od
vyrieSenia prejudicidlnej otazky zavisi, ¢i na spor pred vnutroStaitnym stidom
dopadd Smernica 93/13. Smernica ma vyznam nielen vo vzt'ahu k vyhodnoteniu
transparentnosti pripadnej zmluvnej podmienky o predcasnej splatnosti, ale aj vo
vztahu k obydliu spotrebitefov. V prave Unie predstavuje pravo na obydlie
zékladné pravo zaruCené clankom 7 Charty, ktoré musi vnutroStatny sud
zohladnit’ pri vykonavani Smernice 93/13 (rozsudok C-34/18, KusSionova, b.65).

A. Predkladajici sud sa preto pyta, ¢i sa uplatiiuji ¢lanok 6 ods. 1 a ¢lanok 7
ods. 1 Smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 na také konanie, o aké ide vo
veci samej, ktoré iniciovala osoba (vydrazitel’), ktorej bol udeleny priklep tykajtci
sa nehnutelného majetku a v ktorom sa sti¢asne kona o protizalobe spotrebitel'a na
dosiahnutie stavu pred priklepom na draZzbe, ak spotrebitel pred mimostdnou
drazbou vyuzil pravne prostriedky na zdrzanie sa vykonu zdlozného prava
uplatnenim navrhu na side o neodkladné opatrenie a spotrebitel’ zaroven pred
drazbou upozornil osoby zucastnené na drazbe na prebiehajice stdne konanie o
zdrzanie sa vykonu zalozného préava dobrovolnou drazbou, no napriek sudnemu
konaniu sa drazba vykonala.

B. Vo vztahu k druhej otdzke ma sud pochybnosti, ¢i1 vobec obstoji pravna
uprava, ktora v podstate sikromnym osobam umoziuje vykonat zalozné pravo,
pricom na upustenie od drazby sa vyzaduje vydanie sidneho rozhodnutia (§ 19
ods. 1 Zakona o dobrovol'nych drazbach) a nestaci vedomost’, ze prebieha sudny
spor, ak spotrebitelia nedokazu nielen ovplyvnit’ v€asnost’ rozhodnutia sudu ale
ani to, ¢i nebudt musiet’ ziadat’ o ochranu v odvolacom konani, ako sa to stalo aj v
predmetnej veci, no medzitym sa draZzba vykonala. Pripominame, Ze proces
drazby je vykonavany obchodnikom s drazbami a v danej veci takyto obchodnik
nereSpektoval prebiehajice sidne konanie a pritomni na drazbe boli upozorneni
na existenciu sidneho sporu. Predmetny spor dokazuje, ze skor, ako skonci sudne
konanie sa drazba vykonala, ¢o sa rovna stavu znemoZnenia prava a poruSenia
principu efektivity prava EU.

C. Tretou otazkou predkladajuci sid sleduje interpreticiu vo vztahu k
Smernici 2005/29 a komplexnejSiu analyzu pravneho stavu, kedZe na tucely
Smernice 93/13 podl'a jej ¢lanku maji vyznam aj ostatné okolnosti spojené s
posudzovanou zmluvnou podmienkou vratane dopadu takejto zmluvnej
podmienky na vzt'ahy pocas, ale aj po zaniku zmluvy. Ak sa drazobna spolo¢nost’
dopustila nekalej obchodnej praktiky, konala zakdzanym spdsobom, ¢o mdze
ovplyvnit' vyvoj stidneho sporu. Ak by iSlo o agresivnu obchodnu praktiku,
zak4dzané konanie by judikovalo vyS$Siu mieru poruSenia. Predkladajuci sud
vyjadruje pri tejto podotizke (C) obavu, ze sa uverové vztahy pri poruseni
uverovej zmluvy velmi zautomatizovali. Obava suvisi s tym, ze banka odovzda
pripad draZzobnej spolocnosti, ktord so spotrebitelmi komunikuje autonémne.
Obavy sa umociiuju, ak ide o poruSenie Smernice 93/13 alebo Smernice 2005/29 a
drazobna spolo¢nost’ odmieta zodpovednost' spojentt s poruSenim uvedenych
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smernic. Drazobnik nereflektoval na namietku existencie stdneho konania.
Drazobna spolocnost’ je regulovana zakonom o dobrovolnych drazbach, v ktorom
nie je ani zmienka o slove ,spotrebitel*. PoruSenia spotrebitel'skych prav st
regulované predovsetkym v Obcianskom zakonniku. Drazba nie je ni¢im inym
ako prevodom nehnutelnosti a drazobna firma drazbu len organizuje, no je
predizenou rukou banky v procese vykonu drazby. Banka méze ako navrhovatel
drazby kedykol'vek proces drazby ziadat' ukonCit. Preto vznik4d aj stvisiaca
otazka, €1 drazobna spolo¢nost’ je asponi s€asti zodpovedna za napliiovanie cielov
Smernice 2005/29 odvodzujuc takuto zodpovednost’ od zmluvy medzi bankou a
drazobnou spolo¢nostou o vykone dobrovolnej drazby. Predkladajuci sud tuto
otazku Kkladie aj pre nejasnost’ vyplyvajicu z ¢l. 3 Smernice 2005/29, podrla ktorej
je obchodnikom aj ina osoba, ktora kona za obchodnika.

[OMISSIS] [Gdaje o rozhodovani sudneho senéatul.

[OMISSIS] [Gdaje o rozhodovani a zlozeni sudneho senatu, opravnych
prostriedkoch a osobe zodpovednej za spravnost’ navrhu] [OMISSIS]
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